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La Ciudad de Cholula representa un ejemplo icónico del desarrollo periurbano en México de 
ciudades medias inmersas en un entorno metropolitano. La particular heterogeneidad de Cholula 
como región sagrada, estudiantil y de servicios, se ha ido conformando a través de tres tipos de 
modelo socio-territorial: el compacto, el rural y el metropolitano; estos modelos se integran a través 
de diferentes patrones de uso de suelo. La transformación urbana de Cholula se originó en 
territorio ejidal, donde su expropiación en la década de 1990 y la implementación del Programa de 
Desarrollo Regional Angelópolis generaron diversos detonadores peri-urbanos, como cambios en 
las dinámicas poblacionales, especulación inmobiliaria, dispersión de localidades, abandono de las 
actividades agrícolas y consumo desmedido del territorio. Estos detonadores generaron cambios 
en los patrones de uso de suelo que van desde los núcleos urbanos compactos hasta las 
localidades rurales dispersas a las nuevas centralidades urbanas.  
 






The City of Cholula represents an iconic example of peri-urban development in Mexican middle-size 
cities. Cholula has a particular heterogeneity as a sacred, student, and services region. Its context 
is being developed through three socio-spatial models: the compact, the rural, and the metropolitan; 
each integrated with patterns of land use. The urban transformation of Cholula began in 1990 with 
the expropriation of ejido and agricultural land and the implementation of the Regional Development 
Plan Angelópolis. All of these triggered peri-urbanization development, like changes in populations’ 
dynamics, real estate speculation, urban sprawl, abandon of agricultural activities, and a wasteful 
consumption of land. These facts generated changes in the patterns of land use, from compact-
urban cores, sprawl rural localities, to new urban centralities.  
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1. INTRODUCCIÓN 
De la antigua Cholollan
i
 a ciudad 
universitaria, Cholula representa un 
interesante laboratorio urbano sobre 
procesos de transculturización. En este 
punto, Ashwell (2014) describe a la 
población de Cholula como una 
sociedad en todo caso heterogénea, 
debido a los diferentes grupos de 
población que la han conformado a 




 toma como base 
dicha heterogeneidad y tiene como objetivos lo siguiente: la descripción y análisis de los modelos 
de crecimiento socio-territorial del caso de estudio; y la delimitación de los patrones de usos de 
suelo de cada modelo. Se considera el análisis como socio-territorial debido a las características 
demográficas y culturales presentes en la evolución histórica urbana y rural. Dicho análisis es de 
interés general debido a que ciudades medias presentan modelos y patrones similares al interior 
de zonas metropolitanas. Asimismo será útil para diagnósticos y futuras estrategias de gestión 
regional, que no consideran el impacto local de las tendencias de crecimiento metropolitano sobre 
usos de suelo vulnerables. 
Para la realización del análisis se recopiló información geo-estadística del INEGI, CONAPO, planes 
y programas municipales; posteriormente se realizó una investigación de campo en verano de 
2014 que sirvió como base para definir los modelos de crecimiento y los patrones de cada uno. 
Para generar dichos modelos fue importante la base cartográfica oficial de los municipios de San 
Andrés y San Pedro Cholula, donde se centra la investigación por ser los municipios donde se 
iniciaron los primeros asentamientos y que poseen características en común. 
A través del análisis de crecimiento y usos de suelo, es posible reconocer la importancia del 
desarrollo de ciudades medias como Cholula – con  una fuerte identidad rural – que  ha sido 
absorbida por el inminente crecimiento metropolitano, así como la definición de su papel en el 
ordenamiento territorial.  
2. DESARROLLO Y CRECIMIENTO SOCIO-TERRITORIAL 
2.1 ANTECEDENTES DEL TERRITORIO 
El territorio de Cholula se encuentra localizado en el corazón de México, inmerso en el Valle de 
Puebla que da nombre a su ciudad capital y estado. Debido a su cercanía con la Ciudad de México 
(120 km), es un punto estratégico de desarrollo que ha logrado colocarse como un centro 
educativo y cultural de primer nivel en la región.  
Cholula en sus inicios fue fundada por diversos grupos desde el 800 A.C. Los principales fueron los 
Olmecas-Xicalancas y Toltecas-Chichimecas, dando origen a los asentamientos humanos que 
corresponden a los actuales municipios de San Andrés y San Pedro Cholula. La ciudad que 
conocieron los españoles en 1519, corresponde a lo que hoy es el centro histórico del municipio de 
San Pedro Cholula. En aquella época, según McCafferty (2000), la ciudad poseía una población 
entre los 30000 y 50000 habitantes, por ser un centro religioso y de comercio importante para las 
culturas de la región. 
Ilustración 1 . Casco histórico de Cholula, al fondo la Gran 
Pirámide con el Santuario de los Remedios,  
Imagen del autor (2012) 
 
Después de la masacre de su población por parte de españoles y aliados, se realizó la destrucción 
de los templos principales y empezó un proceso de reinterpretación del urbanismo prehispánico a 
través de las visiones de ciudad franciscana por parte de los grupos misioneros. Cholula, por ser 
una ciudad sagrada basada en una organización socio-territorial llamada Altépetl
iii
, tenía varios 
templos en cada barrio, siendo el principal el denominado Tlachihualtépet – del Náhuatl, que 
significa "cerro hecho a mano" –, una Gran Pirámide construida en diferentes etapas por los grupos 
poblacionales y coronada por los españoles con una iglesia en la parte superior dedicada a la 
Virgen de los Remedios. 
La Gran Pirámide junto con su iglesia representa el mejor ejemplo de sincretismo espiritual en la 
ciudad, siendo hoy en día representado en sus nombres de origen náhuatl y la construcción de 
templos católicos sobre antiguos templos prehispánicos. La imposición de las formas de gobierno y 
religión europeas transformó la sociedad cholulteca, creando así una de las primeras sociedades 
mestizas. Esta sociedad a su vez participó en el desarrollo de la Ciudad de Puebla en 1531, que 
restó importancia mercantil y económica a Cholula, quedando la ciudad primariamente como centro 
agrícola y de mano de obra (Castillo Palma, 2001). 
La metamorfosis de la sociedad también influyó en la construcción del territorio, desde la creación 
de encomiendas, haciendas y ranchos, hasta otros espacios económicos y rurales. En dicha 
transformación también empezó un proceso de apropiación cultural y gestación de la identidad 
rural y religiosa de Cholula. A partir de la conquista, el territorio fue creciendo o disminuyendo su 
conformación limítrofe, llegando a delimitar la Ciudad de Cholula por el municipio de San Pedro 
Cholula y circundada por los actuales municipios de Coronango, Cuautlancingo, Calpan, Juan 
C.Bonilla, San Jerónimo Tecuanipan, San Andrés Cholula, Santa Isabel Cholula, San Gregorio 
Atzompa.  
Para fines académicos se tomarán como caso de estudio los municipios de San Pedro y San 
Andrés Cholula, por ser los asentamientos fundacionales y donde se aprecian mejor los  modelos 
de crecimiento urbano y rural, siendo a su vez distintos a nivel municipal. Se refiere como “Cholula” 
para hablar de dichos modelos y como San Andrés o San Pedro para tratar los cambios locales en 
las tendencias de usos de suelo. 
Ilustración 2. Ubicación de municipios en la Zona Metropolitana de Puebla-Tlaxcala,  
Adaptado de INEGI (2010) 
 
2.2 CONTEXTUALIZACIÓN DEL ESPACIO SOCIO-TERRITORIAL  
El territorio de Cholula está conformado por diferentes elementos identitarios a nivel urbano, 
religioso, cultural, rural y paisajístico. Para Ashwell (1999), hoy en día el “paisaje urbano y humano 
todavía provoca asombro y gozo estético porque todo convive “. La concatenación de todos sus 
elementos se aprecia en los diferentes períodos de desarrollo espacial: la ciudad prehispánica, la 
ciudad franciscana, la ciudad compacta y la ciudad conurbada.  
Como ya se refirió en el apartado anterior, la ciudad prehispánica a través del Altépetl fue la base 
de los diferentes asentamientos humanos a lo largo de los siglos, que a su vez fueron guiados por 
visiones espirituales de la cosmología prehispánica. Dicha visión influyó en cierta medida la 
fundación de asentamientos propios para la agricultura (Bernal-García, 2006).  A partir del Siglo 
XVII junto con el período de colonización española, la ciudad conquistada fue utilizada como base 
re-fundacional para la ciudad franciscana. Lo interesante de este período fue cómo los 
franciscanos entendieron y reinterpretaron social y espacialmente a la mítica Cholollan, 
castellanizada a Cholula.  
Siendo Cholula un centro urbano-religioso, la jerarquía política y social estaba conformada por 
representaciones religiosas, en este caso, el poder se concentraba en la Ciudad de Cholula (actual 
municipio de San Pedro Cholula) que fue fundada por los Toltecas-Chichimecas. Sin embargo, 
también se mantenía como centro urbano menor, con representación religiosa, la localidad de San 
Andrés, fundada por los Olmecas-Xicalancas. Desde entonces ya existía rivalidad entre la 
población dominante y su población tributaria,  pero se mantenía una organización religiosa-
espacial similar. En este punto, Kubler (1985) analiza cómo el nuevo régimen colonial mantuvo la 
división existente entre las dos poblaciones de San Pedro y San Andrés, con dos autoridades 
religiosas a través de conventos, así como a través los denominados calpullis – que daban orden a 
6 jurisdicciones territoriales-religiosas – denominadas cabeceras. Los antiguos calpullis tenían una 
representación religiosa a través de un templo; con las cabeceras se sustituyeron las antiguas 
edificaciones con templos católicos y se mantuvo la división de sus barrios. 
Las cabeceras ayudaron a los franciscanos a definir la división étnica y laboral, siendo la base para 
crear las encomiendas y posteriormente la distribución de haciendas y ranchos. Los españoles, 
criollos y caciques
iv
 – descendientes de la nobleza local – fueron los mayores propietarios de la 
tierra durante los siguientes siglos; el resto de la población se concentraba en el casco urbano, en 
las localidades menores o centros de población, dependiendo en parte del  origen de su casta. 
En los siguientes siglos el territorio de Cholula continuó su trasformación creando diferentes 
jurisdicciones administrativas propias, como el reconocimiento en el Siglo XVII de San Andrés 
como localidad independiente y en 1861 como municipio. Durante el siglo XIX Cholula se 
desarrolló como una ciudad compacta, consolidando su área urbana que prácticamente se 
mantuvo igual hasta ya entrado el Siglo XX. La última separación administrativa la tuvo en 1985 
cuando se creó el municipio rural de Santa Isabel Cholula. 
A partir de la década de 1960, Cholula empezó un último proceso de transformación 
socioeconómica a raíz de la instalación de la Universidad de las Américas Puebla en 1968. Dicho 
evento detonó dos factores: primero, con la construcción de un nuevo centro educativo, las 
actividades primarias y rurales de Cholula se volcaron en la atención de la nueva población 
estudiantil y académica. Segundo, la construcción de infraestructura para conectar Cholula con la 
Ciudad de Puebla, como la Recta a Cholula en la década de 1980. Además del aliciente 
económico, la nueva infraestructura viaria incentivó el crecimiento urbano e industrial, creando 
nuevas zonas residenciales, soslayando carreteras, calles y caminos.  
Estos hechos coincidieron con el proceso de metropolización de la Ciudad de Puebla, que a su vez 
fue detonado por la descentralización de las actividades económicas en la Ciudad de México 
(Flores, 1993). Durante estos años, el crecimiento urbano transformó Cholula en una ciudad 
conurbada, formando parte de la denominada Zona Metropolitana de Puebla-Tlaxcala (CONAPO, 
2010), donde San Pedro y San Andrés son parte de los 39 municipios que la conforman. Dicha 
zona mantiene como centro urbano principal la Ciudad de Puebla y como uno de sus centros 
urbanos secundarios, Cholula.  
La conurbación entre Cholula y Puebla también fue el resultado del Programa de Desarrollo 
Regional Angelópolis PDRA (Gobierno del Estado de Puebla, 1994), creado con el propósito de 
poner orden al inminente crecimiento urbano de Puebla. Para tales propósitos, se definió una 
“reserva territorial” para que garantizara el crecimiento ordenado, la demanda de vivienda y el 
impulso económico de la región hacia el suroeste de la capital. Este programa tiene como 
antecedente las políticas públicas inspiradas por la corriente neo-liberalista de la década de 1980. 
Desde aquellos años, el gobierno del Gobernador Piña-Olaya ya había empezado el proceso de 
expropiación de tierra ejidal (733 HA), consolidada en la década siguiente con el Gobernador 
Manuel Barttlet gracias a la reforma nacional del Artículo 27 Constitucional en 1992, donde se 
liberó la tenencia de tierra ejidal por un régimen de libre mercado (López-Tamayo, 1995). 
La reforma al Artículo 27 por parte del Presidente Carlos Salinas de Gortari fue un parte-aguas en 
la historia agraria de México, algunos de los propósitos de dicha reforma fueron  garantizar 
seguridad a la tenencia de la tierra para ejidatarios, legalizar cientos de hectáreas que empezaban 
a urbanizarse y terminar con las políticas asistencialistas al campo (Warman, 2003). Este hecho 
impulsó el crecimiento periférico, diferente al crecimiento urbano fruto de la migración campo-
ciudad de mediados del Siglo XX. A partir de la reforma, una nueva migración ciudad-campo-
ciudad impulsó la expropiación de zonas ejidales y las primeras políticas de vivienda social para el 
desarrollo masivo de fraccionamientos horizontales, especialmente a partir de la administración del 
Presidente Vicente Fox en el año 2000. En esta época, también fue claro que las reformas 
económicas guiaron nuevos procesos socio-urbanos que se desarrollaban más rápido que las 
políticas regulatorias necesarias para la solución de problemas emergentes (Vélez Pliego, 1999).  
Como consecuencia al caso poblano, miles de hectáreas de territorio ejidal fueron expropiadas por 
el Estado de Puebla, principalmente en los alrededores de la capital y vendidas a particulares. 
Según López Tamayo (1995) las localidades más afectadas fueron los ejidos pertenecientes a San 
Andrés Cholula – San Andrés Cholula (696 HA), San Bernardino Tlaxcalancingo (140 HA) –, y el 
de San Pedro Cholula – Santiago Momoxpan (87,6 HA) –. Durante este período un total de 1082 
hectáreas fueron expropiadas, lo que significó en un cambio socioeconómico drástico para la 
población rural de Cholula, especialmente para las localidades dependientes de la agricultura de 
San Andrés. 
El crecimiento urbano fue incentivado a raíz de la implantación del PDRA y de sus programas 
municipales aliados como el Programa Sub-Regional de Desarrollo Urbano de los municipios de 
Puebla, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula y Cuautlancingo (Gobierno del Estado de Puebla, 
2011). Para implementar el marco normativo de planeación fueron creadas varias reservas 
territoriales, como la Atlixcáyotl-Quetzalcóatl, dividida entre los ejidos expropiados de San Andrés y 
San Pedro y conocida popularmente como la zona “Angelópolis” donde la mayoría de la vivienda 
residencial, social y zonas comerciales se crearon. Sin embargo, fue San Andrés, que para 
entonces era un municipio primordialmente rural, que transformó drásticamente su entorno rural a 
través de la reserva territorial en un entorno completamente urbano. 
La implementación del PDRA y de las actualizaciones del Programa Sub-Regional ha influido 
directamente en los diferentes períodos de crecimiento urbano de San Andrés y San Pedro, 
representados en la Tabla 1. A nivel metropolitano, la OCDE (2013) ubica a la Zona Metropolitana 
de Puebla-Tlaxcala como una de las regiones que más creció en el 2013, alrededor del 1,9% y por 
encima de la media que contempla la organización para zonas metropolitanas. Esto indica la 




En el aspecto local, por un lado el municipio de San Andrés ha pasado de un 2,5% en el período 
1990-2000 a un 5,8% de crecimiento en el período 2000-2010, por encima de la media de la Zona 
Metropolitana que ha sido de 1,8% y de sus municipios vecinos. San Andrés ha sido transformado 
en menos de 20 años de ser un municipio completamente rural a uno completamente 
metropolitano. 
Por otro lado, el municipio de San Pedro se ha mantenido constante en su crecimiento ya que su 
centro urbano sigue siendo considerado como un área importante de comercio y turismo. De cierta 
manera se puede afirmar que San Pedro ha sobrevivido de una forma más transitoria la expansión 
metropolitana que San Andrés. 
Las estadísticas oficiales en crecimiento poblacional y urbano también demuestran que debido a la 
ya mencionada descentralización de la Ciudad de México; Cholula y zonas como Angelópolis la 
han convertido en un atractivo lugar de residencia (separada 120 km de la capital mexicana y 15-
30 km de las zonas de trabajo e industriales de Puebla) además de ser considerada como un sitio 
con amplia oferta de vivienda, de esparcimiento, de educación, y de seguridad. 
 
En términos generales, se presentan dos dinámicas demográficas: por un lado Cholula, como otros 
destinos de la Zona Metropolitana de Puebla-Tlaxcala, paradójicamente se ha convertido en una 
zona de atracción y residencia de nuevos habitantes por sus muchas cualidades. Por otro lado, 
también se ha convertido en una zona de expulsión de habitantes locales, especialmente los 
residentes de zonas rurales y marginadas.  En 2005, CONAPO contabilizó que cerca del 6.1% de 
la población total del estado residía en Estados Unidos, teniendo San Andrés y San Pedro altos 
porcentajes de migración. De cierta manera, ese hecho representa una contradicción entre las 
oportunidades de calidad de vida e inversión para un sector de la población privilegiado, y por otro 
representa la falta de oportunidades para la población local menos favorecida o en situación de 
pobreza marginal.  
MUNICIPIO 1990 2000 2010 CRECIMIENTO POB. 
San Andrés Cholula 37 788 56 066  100 439  1990- 2000 2.5%       
2000-2010 5.8% 
San Pedro Cholula 78 177 99 794 120 459 1990-2000 2.5%  2000-
2010 1,8% 




1 776 884 2 269 995 2 728 790 1990-2000 2.5% 2000-
2010 1.8% 
Tabla 1 Crecimiento poblacional en Cholula y Puebla, 
Censos Generales INEGI (1990, 2000, 2010) 
 
 Según dichos datos de los Conteos de Población y Vivienda 
del  INEGI, en el año 2000 había en San Pedro Cholula 
82,949 residentes y en 2005 82,847. Si bien San Pedro ha 
mantenido crecimientos constantes, en los mismos años, 
San Andrés cambió de 43,920 residentes en 2005 a 82,847 
en sólo cinco años. Este es un claro ejemplo de cómo se 
están experimentando nuevas dinámicas poblacionales en 
ambos municipios.  
En términos generales, dichos cambios demográficos han 
guiado los primeros síntomas del crecimiento peri-urbano en 
Cholula: localidades dispersas, densidades bajas, usos de 
suelo únicos, especulación de tierras agrícolas, etc.  
 
Las cualidades ya mencionadas también han generado una 
problemática en torno a la dispersión urbana: especulación 
inmobiliaria, bajas densidades, usos de suelo únicos, 
vivienda masiva unifamiliar, construcción ilegal sobre 
terrenos de uso agrícola, gentrificación de espacios, y en los 
últimos años el desarrollo de condominios de lujo sobre 
terrenos rurales (Schumacher, 2012). En general, la 
implementación del PDRA ha pasado de ser un programa 
de ordenamiento territorial a un lucrativo mercado para el 
sector inmobiliario, similar a nivel regional pero diferenciado 




2.3 MODELOS DE DESARROLLO SOCIO-TERRITORIAL EN CHOLULA 
El desarrollo urbano y rural de Cholula se ha presentado a través de diferentes modelos de 
fundación y crecimiento, así como patrones de uso de suelo que se han ido repitiendo en cada 
modelo. 
Después de tratar brevemente los tipos de desarrollo territorial que ha tenido Cholula desde su 
fundación, se observa que para el período 1990-2015 ha habido una consolidación metropolitana 
con ciertas tendencias en usos de suelo y densidades. Con base a las investigaciones de campo 
realizadas en 2014 y la información geográfica recopilada, se establecen 3 visiones de desarrollo 
socio-territorial observadas en Cholula: La Cholula Compacta, la Cholula Metropolitana y la 
Cholula Rural. 
El primer modelo es la base del crecimiento modular, seguido por la ruptura de la retícula urbana 
hacia las vías primarias, por un lado genera dispersión de las localidades menores y por otro 
genera urbanizaciones cerradas sobre las antiguas tierras ejidales. En la Ilustración 2 se aprecia 
de manera gráfica los modelos observados para el caso de estudio.  
  
Ilustración 3. Modelos de crecimiento 
territorial en Cholula, 
Adaptación de Gormsen et al (1994) 
2.3.1 La Cholula Compacta – la ciudad histórica 
Formó parte de las Ordenanzas de Felipe II que la mayoría de las ciudades hispanoamericanas 
utilizaron; un modelo fundacional reticulado que a su vez sirvió como patrón de crecimiento urbano. 
La baja densidad y compacidad de ciudades como Cholula mantenía concentrada la residencia y 
las actividades económicas. A partir de mediados del Siglo XX la retícula urbana empezó a 
expandirse, generando las primeras áreas residenciales externas, con cambios en densidades y 
usos de suelo; sin embargo la centralidad del núcleo urbano se mantuvo. El modelo fundacional 
basado en las sociedades Altépetl  y el urbanismo franciscano presenta hoy en día dos patrones 
de crecimiento: el Núcleo Urbano Compacto (A) y los Sub-Núcleos Residenciales (B). Ambos 
patrones respetan la reticulación y modulación urbana. 
El Núcleo Urbano Compacto (A) es el tipo de patrón de trazado ortogonal que se promovió en la 
mayoría de las ciudades Hispanoamericanas, representado en la Ilustración 4. Para el contexto 
local, fue repetido a su vez en el trazado de la Ciudad de Puebla. Este patrón concentraba la 
residencia, la administración y las actividades económicas en un entorno inmediato, delegando las 
actividades agrícolas a las zonas de haciendas y ranchos, al igual que las primeras industrias del 
Siglo XIX. Esta investigación considera dicho patrón como un núcleo urbano, dada las 
características históricas del sitio, al igual que compacto por mantenerse en figura y forma durante 
varios siglos. De forma oficial, los núcleos urbanos corresponden a las cabeceras municipales de 
San Pedro Cholula (Cholula de Rivadavia) y San Andrés Cholula (San Andrés). Hoy en día se 
sigue considerando como un punto de referencia icónico por sus actividades turísticas, académicas 
y comerciales. 
 
Como rompimiento al modelo fundacional de Cholula, se fueron desarrollando Sub-Núcleos 
Residenciales (B) a partir de la instalación de la Universidad de las Américas. Dicho patrón 
corresponde al desarrollo de nuevos polos habitacionales fuera del núcleo histórico para satisfacer 
la vivienda y las necesidades básicas de los nuevos habitantes. Un ejemplo de ello son los 
primeros fraccionamientos o urbanizaciones cerradas en la junta auxiliar de Santiago Momoxpan, 
representados en la ilustración 5.  
 
Este patrón también representa el cambio hacia un nuevo modelo de “urbanismo individualizado”, 
es decir la construcción de los primeros fraccionamientos privados de pequeña escala, vivienda 
seriada y plazas comerciales. La tendencia a la construcción de nueva vivienda se desarrolló en 
primera instancia sobre las nuevas vías de comunicación que permitieron el acercamiento a la 
conurbación física con los municipios vecinos de Puebla, Cuautlancingo y Coronango. 
 
 
Ilustración 5 Ejemplo de primeros fraccionamientos 
en San Pedro Cholula,  
Imagen del autor (2010) 
 
Ilustración 4 Ejemplo de Núcleo Urbano Compacto en 
el casco histórico de Cholula,  
Imagen del autor (2014) 
 
 2.3.2 La Cholula Rural – el territorio vulnerable  
En este modelo se presentaban dos situaciones de tenencia de la tierra: la primera era la 
propiedad ejidal, donde existían centros de población compacta y la segunda era la propiedad 
individual. Con la expropiación de los ejidos, la propiedad individual se consolidó y agricultores 
empezaron a construir la vivienda familiar sobre sus parcelas. Este tipo de urbanización fue de 
transición, sin embargo, en los últimos 20 años ha cambiado de rural a urbano drásticamente. El 
modelo presenta un patrón constante, a través del alto grado de Localidades Rurales Dispersas 
(C), muchas de ellas aún conservan las actividades agrícolas, otras han hecho la transición hacia 
actividades de mayor carácter urbano (ver Ilustración 6 y 7). 
Este tipo de patrón va muy ligado a la historia económica e identitaria de Cholula; es difícil definir 
de manera formal la línea entre lo rural y lo urbano ya que en el mismo corazón de Cholula se 
puede apreciar el ambiente festivo rural y religioso de sus barrios aledaños. Una diferencia 
importante entre las zonas rurales inmediatas y las correspondientes a las juntas auxiliares es que 
las primeras corresponden a parcelas individuales y las segundas correspondían a grandes 
extensiones de tierra ejidal, hoy en día convertidas en gran parte en propiedad privada. Este hecho 
genera diferentes puntos de asentamientos humanos, llamados localidades rurales que tienden a 
desarrollar sus viviendas al interior de sus propiedades o sobre infraestructura viaria, de manera 
dispersa y de muy baja densidad. 
 
Cabe mencionar que las zonas rurales de Cholula presentes en juntas auxiliares y barrios como 
San Gregorio Zacapechpan, Santa María Tonantzintla, San Luis Tehuiloyocan (pertenecientes a 
San Andrés), San Agustín Calvario, San Gregorio Zacapechpan (ambas pertenecientes a San 
Pedro) presentan a su vez una tendencia en un nuevo tipo de ruralidad, donde la población 
habitante no realiza necesariamente actividades de índole agrícola, es decir, se crean nuevas 
comunidades “rurbanizadas”, es decir, que representan a una ruralidad urbanizada (Torres-
Mazuera, 2012). Dicho fenómeno ha sido transicional, observado en un inicio a raíz de la llegada 
de estudiantes y profesores, donde a partir de la década de 1970, los terrenos se fueron 
transformando para suplir la demanda en vivienda, comercio, restaurantes y esparcimiento para los 
nuevos habitantes.  
 
Con la consolidación de la Zona Metropolitana de Puebla-Tlaxcala, la urbanización que empezó a 
llegar a las zonas rurales generó nuevos inquilinos y nueva demanda de necesidades, 
primariamente de vivienda.  En este aspecto en un inicio el patrón de crecimiento rural modificaba 
las parcelas individuales en vivienda familiar formal e informal, dando paso a otro tipo de patrón 
donde se desarrolló la construcción masiva de fraccionamientos o plazas comerciales. 
Ilustración 7 Urbanización sobre parcelas rurales en 
San Andrés Cholula,  
Imagen del autor (2010) 
 
Ilustración 4 Ejemplo de cultivos de cactus con 
construcciones unifamiliares en San Andrés Cholula,  
Imagen del autor (2014) 
 
2.3.3 La Cholula Metropolitana – la ciudad global 
Representa la expansión peri-urbana de Cholula, donde la compacidad del núcleo urbano se 
rompe. El modelo representa el inicio del crecimiento urbano sobre la nueva infraestructura viaria 
como autopistas y avenidas, que fue en este caso lo que conurbó físicamente a Cholula y Puebla.  
El modelo metropolitano también presenta la exclusión de los núcleos urbanos originales por el 
desarrollo de sub-núcleos independientes, es decir a través de la construcción de fraccionamientos 
de vivienda de interés social por un lado y fraccionamientos de vivienda media y residencial.  Este 
modelo tiene como referencia la urbanización formal sobre la infraestructura viaria, además de 
presentar patrones de densidades bajas y altas, dispersión urbana usos de suelo únicos y 
estratificación del espacio público. Además de responder a las tendencias en un mercado neo-
liberal, este modelo también ha sido producto de las modificaciones a los reglamentos de 
construcción por parte de San Andrés y San Pedro, aprovechando la bonanza inmobiliaria y la 
generación de mayores impuestos prediales.  
Según López-Tamayo
vi
, el desarrollo de este tipo de modelo es un claro ejemplo de dos cosas: 
primero, fue parte de uno de los primeros planes de ordenamiento territorial (PDRA) que fueron 
implementados; segundo, también representa como el sistema de planeación en México se queda 
en meros objetivos y discursos sexenales que no reflejan la naturaleza del crecimiento urbano o la 
reinterpretación de la ciudad por parte de la población. 
El desarrollo urbano del área metropolitana colocó a Cholula, especialmente al municipio de San 
Andrés, en la esfera inmobiliaria contemporánea. Dentro del modelo metropolitano se presentan 
dos tipos de patrones: el Sub-Núcleo Urbano y las Nuevas Centralidades Urbanas. 
 
El Sub-Núcleo Urbano (D) coincide con la transición de la franja rural-urbana de Cholula y es la 
continuidad del sub-núcleo residencial hacia la conurbación. Se desarrolló en un inicio sobre la 
construcción de infraestructura como parte de los nuevos corredores urbanos. Un ejemplo claro de 
ello fue la habilitación de la Recta a Cholula en la década de 1980, donde se conectó físicamente 
Puebla con Cholula sobre una zona ejidal. Con el paso de los años se fueron desarrollando 
fraccionamientos y plazas comerciales a lo largo de dicha vía. Asimismo se repitió la situación con 
la construcción del Periférico Ecológico y La Vía Atlixcáyotl que conecta con la autopista a la 
Ciudad de Atlixco y que cruza primariamente la reserva territorial Atlixcáyotl-Quetzalcóatl (ver 
Ilustración 8). Como sub-núcleo se empezó a producir el abandono de actividades agrícolas, que 
con el aumento en los valores y tipo de suelo dio lugar a la especulación inmobiliaria y a la 
construcción de fraccionamientos cerrados.  Además de que este patrón posee características 
meramente urbanas como bajas densidades, usos únicos de suelo, usos mixtos o dotación de 
Ilustración 8 Consolidación urbana de la Reserva 
Territorial Atlixcáyotl-Quetzalcóatl,  
Imagen del autor (2010) 
 
Ilustración 9 Ejemplo de Nueva Centralidad de 
usos comerciales y servicios  en el 
Fraccionamiento Lomas de Angelópolis,  
Imagen del autor (2014) 
 
infraestructura, también presenta características rurales como la contraposición de lotes 
residenciales con tierras de cultivo aún productivas. 
 
Por un lado se han ido abandonando y comprando propiedades agrícolas, por otro la inversión 
mayoritaria de grandes extensiones ejidales ha permitido el cambio rápido de usos de suelo hacia 
sectores con más beneficios económicos como la vivienda media, residencial y centros 
comerciales.  
 
Este hecho ha dado lugar a un segundo patrón relacionado con las Nuevas Centralidades 
Urbanas (E),  es decir, donde los centros históricos juegan un papel importante pero no 
predominante en el imaginario colectivo de la población. Para el caso de San Andrés Cholula, la 
reserva territorial Atlixcáyotl-Quetzalcóatl
vii
 , llamada  coloquialmente Angelópolis, ha pasado a ser 
reconocida como el nuevo distrito económico, lúdico y residencial de la Zona Metropolitana de 
Puebla-Tlaxcala. Otro ejemplo de ello es la nueva zona comercial al interior de una urbanización 
cerrada inmensa denominada “Lomas de Angelópolis”, representada en la Ilustración 9 donde un 
centro lúdico y comercial suple la demanda de servicios a la población interna y externa. 
 
Como se ha mencionado con anterioridad, el desarrollo y consolidación de este patrón 
corresponde a la urbanización de miles de hectáreas de uso ejidal como parte de la 
implementación del  PDRA en la década de 1990. Si bien este patrón y su plan buscaban el 
crecimiento ordenado de la periferia poblana, desde sus inicios se marcó un favoritismo a la 
construcción de fraccionamientos privados para vivienda de interés social, media y residencial. Se 
podría decir que el PDRA puso en la esfera inmobiliaria la tendencia a crear entornos 
habitacionales individualistas, además de fomentar la planeación con la escala del automóvil.  
 
Densidad media-baja, usos únicos de suelo, proliferación de espacios comerciales y dotación de 
espacios educativos y de servicios fueron los inicios de la zona de Angelópolis. Una vez 
completado el PDRA, la tendencia inmobiliaria muestra que hoy en día se está modificando el 
crecimiento horizontal por el vertical de lujo. Un ejemplo de esta afirmación es la pelea por la 
recaudación de impuestos en San Andrés Cholula donde se espera incrementar en un 80% los 
ingresos por concepto de predial y licencias de construcción ya que se trabajaba con una carta 
urbana de 2008. Según el Ayuntamiento, en 2014 los ingresos rondaban los 16,3 millones de 
Pesos Mexicanos (alrededor de 945,571 EUR) pero con la actualización de la carta urbana se 
espera acceder a más de 52 millones de Pesos Mexicanos (alrededor de 3.000.000 EUR) (Más 
Noticias, 2015). 
 
De cierta manera, este patrón es un segundo rompimiento entre la compacidad urbana, 
característica de Puebla y Cholula y el nuevo modelo de expansión metropolitana hacia la 
dispersión y nulo control del desarrollo habitacional formal. Aunque cabe mencionar que son pocos 
los casos de urbanización informal, siendo más presentes la modificación ilegal de la vivienda de 
interés social para otros usos o necesidades. Como nueva centralidad, esta zona también se 
distingue de la ciudad compacta en sus actividades socioeconómicas. El núcleo-urbano compacto 
es frecuentado para fines turísticos, culinarios, o culturales; la nueva centralidad es el objeto de 
deseo para una creciente clase media que anhela situarse donde se encuentran los nuevos 
fraccionamientos, las actividades lúdicas, comerciales y el estilo de vida global.  
 
  
 2.3.4 Síntesis de la evolución socio-territorial 
Cada modelo ya mencionado representa a su vez las tendencias en el desarrollo de cada época, el 
modelo fundacional es quizá el que se toma de referencia como nostalgia a un pasado de 
planificación, de compacidad e integración vecinal, se mantiene pero no se promueve. El modelo 
rural y metropolitano son los que se encuentran en constante transformación, sin embargo, cada 
modelo presenta una ambigüedad entre sus patrones de crecimiento de usos de suelo muy 
distintos y relacionados entre sí. 
En la Ilustración 10 se sintetiza de manera gráfica las tendencias en patrones de usos de suelo en 
cada modelo de desarrollo para Cholula. Comparado con las estimaciones de INEGI (2010), las 
localidades rurales de Cholula tienden a integrarse al entorno urbano a través de la dispersión. Sin 
embargo, cabe mencionar que los Sub-Núcleos urbanos y residenciales aún presentan 
características rurales tanto físicas, económicas como identitarias. Sin embargo, son consideras 
por CONAPO (2010) e INEGI como localidades urbanas debido al número de habitantes. Por 
ejemplo, para que una localidad se considere rural se deben de tener menos de 2,499 habitantes. 
La división política entre San Pedro y San Andrés comparte un modelo compacto fundacional, junto 
con un primer rompimiento de la retícula urbana hacia los campos de cultivo. Lo que sí se puede 
diferenciar entre ambos municipios es la presión inmobiliaria del lado de San Andrés y la presencia 
de una zona rural consolidada en la zona de San Pedro. En este aspecto, la dispersión urbana es 
constante en ambos municipios, pero presenta mayor continuidad en San Andrés.  
Ilustración 10 Tendencias en el patrón de usos de suelo en San Pedro y San Andrés Cholula,  
Adaptado de INEGI (2010), Plan Municipal de Desarrollo Urbano de San Pedro Cholula (2010)y San Andrés Cholula (2008) 
 
En cada modelo y patrón es claro que la presión urbana se direcciona hacia la infraestructura 
viaria, continuada hoy en día a través de la Vía Atlixcáyotl, el Periférico Ecológico y la Carretera 
Federal a Atlixco. De esta manera, la franja rural-urbana se ve reducida por la presión hacia el 
suelo agrícola, ya que es más que difundido, aceptado, y tolerado y el suelo agrícola es suelo 
urbanizable (Iracheta C., 2012). Esta afirmación es practicada por los ayuntamientos locales, 




En este aspecto, es muy importante el rol de la autoridad estatal y local como agentes de gestión 
del territorio. Sin embargo, la estrecha relación Estado-Iniciativa Privada poco se ha interesado en 
tomar en cuenta las necesidades de la población, a menos que sea para fines electorales. Más que 
eso, la administración actual del Gobernador Rafael Moreno Valle ha sido criticada por la 
imposición de cambios de uso de suelo, de espacios públicos e infraestructura, sin el 
consentimiento de la población local, o sin haber sido planificadas las nuevas intervenciones 
urbanas en los planes estatales y municipales. 
 
Un caso particular ha sido el rechazo rotundo por parte de los habitantes de la Cholula tradicional a 
la construcción de un parque bajo la Gran Pirámide (Círculo de Defensa del Territorio Cholula, 
2014), sobre terrenos protegidos por el Instituto Nacional de Antropología e Historia INAH. Estos 
terrenos corresponden al modelo de la Cholula Fundacional con características rurales, donde se 
mantienen cultivos  y que se ha convertido en punto de encuentro entre estudiantes, población 
local, nuevos inquilinos, turistas y paseantes. El proyecto presentado es un claro ejemplo de 
descontextualización donde no se toman en cuenta el hito cultural que representa la Gran Pirámide 
y sus alrededores, ni mucho menos la opinión de sus habitantes. Aquí se define también la 
importancia del rol de la población local y nuevos residentes como agentes de cohesión social. 
 
Estas son quizá las dos caras del impacto social en los modelos de desarrollo socio-territorial en 
Cholula: la población que habita en las inmediaciones del núcleo urbano se mantienen en contacto 
con la realidad social, independientemente del sector socioeconómico al que pertenezcan. La 
población que habita zonas como Angelópolis, poco interés tiene a lo que sucede fuera de de sus 
fraccionamientos o centros comerciales.  Sin duda la población más afectada es la dependiente de 
las actividades agrícolas donde las tendencias neo-liberales de la metrópoli no permiten formas de 
tradicionales de vida comunitaria.  
 
Cada modelo puede resumirse en dos tipos de crecimiento: el compacto y el disperso. El primero 
se encuentra presente básicamente en el modelo fundacional de los núcleos urbanos e históricos y 
los dos últimos en los modelos metropolitano y rural.  
Los tres modelos de desarrollo consideran diversos factores demográficos y territoriales, donde se 
puede afirmar que: 
 La implementación del PDRA ha fomentado la dispersión rural y urbana de baja densidad 
en San Andrés y San Pedro Cholula. 
 La falta de control e interés sobre las regulaciones en usos de suelo por parte de las 
autoridades locales, ha permitido un crecimiento desenfrenado de urbanizaciones cerradas 
y especulación inmobiliaria. 
 El crecimiento urbano disperso sigue consolidándose sobre la infraestructura viaria. 
 El rompimiento de la integración local se observa a medida que se van encontrando 
fraccionamientos de mayor dimensión, especialmente en los sub-núcleos urbanos que dan 
pie a las nuevas centralidades. Existe la tendencia que entre más grande y aislada es una 
urbanización cerrada, menos interés se tiene por lo que sucede al exterior de sus muros. 
 El uso de suelo agrícola es el más vulnerable en ambos municipios, reconocido en los 
diagnósticos municipales pero poco protegido en la práctica. 
Dichas afirmaciones también fueron basadas en los datos colectados en la investigación de campo 
realizada en Junio 2014. A manera de resumen, se presenta como referencia en la Tabla 2, las 
características de los modelos socio-territoriales y los patrones de uso de suelo observados para 
cada contexto.  
En la Tabla 2, se pueden apreciar las tendencias al tipo de desarrollo urbano y usos de suelo, así 
como las densidades y la forma urbana. Para el modelo fundacional, la presencia de los antiguos 
barrios y colonias le da el mayor carácter identitario a Cholula. Aquí es donde mayor cohesión 
social se aprecia, debido a las festividades religiosas, comerciales y turísticas. Además de 
representar el ideal de ciudad compacta para Cholula: usos mixtos, densidades medias, servicios, 
vivienda, educación, entretenimiento, transporte público, movilidad urbana, etc. 
Los modelos rural y metropolitano presentan una polarización entre los tipos de desarrollo, usos de 
suelo y densidades, manteniendo usos de suelo individuales, largas distancias de desplazamiento, 
menor integración social, mayor número de fraccionamientos cerrados, cultivos de autoconsumo y 
una tendencia a la dispersión de baja densidad. Estas características entre ambos modelos son 
compartidas por Hernández-Flores & Martínez-Corona (2011) quienes señalan que “la dinámica de 
crecimiento ha subordinado la dinámica productiva y social de las localidades aledañas, 
eminentemente rurales, a favor de los procesos urbanos e industriales de la urbe”. 
Los cambios en los procesos de crecimiento también responden al cambio histórico en las 
necesidades de la población. Es decir, si el modelo fundacional y rural respondía a una población 
independiente que desarrollaba su vida en torno a su comunidad; el modelo metropolitano 
responde a una cultura aspiracional que busca los mismos estándares de vida que una sociedad 
globalizada. 
Las observaciones hechas para cada modelo pueden tener más variantes en cuanto a sus 
patrones de uso de suelo, sin embargo, se hizo un intento por sintetizar las transformaciones 
espaciales más visibles para San Andrés y San Pedro. Esto conlleva a un conocimiento 
generalizado sobre la gravedad que implica la falta de atención hacia el consumo desmedido del 
territorio y el impacto no solamente ambiental, sino también humano. Podría decirse que tanto las 
autoridades locales como la población, no son consientes del problema de gestión que se visualiza 
a futuro, especialmente si se lidia con ciudades socialmente estratificadas, excluyentes, 
privatizadas. 
Esta condición anteriormente tratada, se aprecia  especialmente cuando sólo se beneficia a un 
sector de la población con mayor poder adquisitivo o con intereses privados; además de que en el 
paisaje urbano de Cholula se puede apreciar que no es proporcional la recaudación y distribución 
del impuesto predial entre la zona de mayor plusvalía, como Angelópolis, y las zonas rurales que 
se encuentran en situación marginal. 
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Tabla 2 Características de los modelos socio-territoriales en Cholula,  
Observaciones hechas durante investigación de campo en verano de 2014  
 3. CONCLUSIÓN 
 
Cholula como ciudad histórica, sagrada, 
universitaria y metropolitana, ha sobrevivido 
a los embistes de la colonización y 
urbanización expansiva. Contraria a otras 
ciudades en México que han sido absorbidas 
por las áreas metropolitanas, Cholula no ha 
perdido su identidad cultural y aunque 
físicamente se encuentra unida a Puebla, 
sigue manteniendo su individualismo y 
sociedad multicultural. 
Los modelos socio-territoriales observados 
se dividen básicamente en tres momentos: 
del compacto, al rural y al metropolitano. Cada modelo posee características que van desde los 
núcleos urbanos compactos, pasando por una franja residencial que da pie a los sub-núcleos. Por 
otro lado, la urbanización de tierra ejidal y la creación de la Reserva Territorial Atlixcáyotl-
Quetzalcóatl generaron dispersión urbana sobre la nueva infraestructura y patrones de nuevas 
centralidades en las zonas urbanas, y localidades rurales dispersas en las zonas más alejadas. 
Las nuevas centralidades generan atractivos centros de cohesión social para nuevos residentes, 
pero también representan la expulsión de habitantes locales que no pueden acceder a otros 
niveles económicos a través de políticas poco incluyentes. 
 
La observación de las manifestaciones socio-espaciales de los modelos a través de sus patrones 
concluye en tres aspectos: 
 La relación Estado- Sector Privado- Población impacta directamente la conformación del 
territorio 
 Las dinámicas poblacionales entre los tres modelos son distintas pero pueden llevar a una 
unidad en la diversidad para una mejor planificación local. 
 Las autoridades y población local son importantes agentes de cambio y cohesión, su 
interacción es esencial para evitar la exclusión social. 
 Los usos de suelo agrícola no tienen por qué estar peleados con los usos urbanos, ya que 
Cholula ha demostrado históricamente que siempre ha coexistido así. 
 
Por último, el papel que juega Cholula en la ordenación del territorio debe de considerarse como un 
ejemplo clave sobre prácticas viables y no viables en la planificación. Es decir, por un lado es 
paradigma de la subsistencia de la ciudad compacta y la identidad rural, donde la interacción 
comunitaria es viable con nuevas formas de urbanidad y gobernanza. Por otro lado, es también 
muestra de los daños irremediables que causan las políticas neo-liberales que toleran la 
especulación inmobiliaria,  la exclusión de la población local y el consumo desmedido del suelo 
agrícola. 
 
La integración de los diferentes elementos que dan forma a Cholula: territorio, comunidad, e 
identidad; son instrumentos clave para una ocupación y gestión más congruente. Teniendo en 
cuenta la naturaleza de las necesidades e intereses de la población para dirigir las políticas 
públicas hacia un modelo de gestión regional y local más incluyente. 
 
 
Ilustración 11, Campos de flor en la zona protegida por el 
INAH, al fondo la Gran Pirámide,  
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i   Del Náhuatl “lugar de los que huyeron” 
ii
 Esta investigación forma parte del programa doctoral en Land Management and Land Tenure de 
la Technische Universität München.  
iii
 El Altépetl – cerro de agua – era un método de ordenamiento territorial de las ciudades 
Mesoamericanas. Permitía la división del casco urbano, sus áreas rurales y las actividades 
económicas y políticas de cada calpulli o barrio (Florescano, 2006). 
                                                                                                                                                                                         
iv
 Hoy en día existen varias familias descendientes de los primeros caciques que poseen gran 
influencia política y económica en la región. Ocupan cargos políticos, administrativos, 
empresariales y son los principales desarrolladores inmobiliarios de San Pedro y San Andrés. 
v
 Este hecho también fue influido por la instalación de la armadora Volkswagen en la década de 
1960, transformando la ciudad de Puebla hacia el sector automotriz. Actualmente se construye otra 
planta armadora para Audi en el municipio de San José Chiapa, que disparará nuevamente el 
sector económico y el crecimiento demográfico de la población. 
vi Conversación realizada con el Dr. Nicolás López Tamayo en Junio de 2014 
vii
 La Reserva Territorial se encuentra en permanente conflicto limítrofe entre San Andrés Cholula y 
Puebla ya que representa una importante fuente de impuestos. En la Ilustración 3 se toma en 
consideración la zona en conflicto como parte de San Andrés, aunque en 2014 se realizaron 
legalmente los acuerdos entre ambos municipios, todavía no se lleva en práctica. 
viii Por mencionar uno de los instrumentos normativos que se utilizan para cambiar los usos de 
suelo está el COS-CUS, es decir el Coeficiente de Ocupación del Suelo y de Utilización del Suelo. 
Estos instrumentos reglamentados en los programas sectoriales y en las tablas de usos de suelo 
oficiales han permitido a constructores e inversionistas inmobiliarios jugar con coeficientes y 
densidades para un mayor beneficio económico, minimizando los espacios de donación, públicos, 
verdes, y compra de terrenos con uso de suelo agrícola. Cuando un COS-CUS o densidad entra en 
conflicto con el uso de suelo actual, la oficina de desarrollo urbano, el cabildo municipal, o el 
Gobierno del Estado son los responsables de autorizar, o no, dichos cambios. 
